EMISNi PODMINKY DLUHOPISU FLATHOUSE DEVELOPMENT 6,5/2026

podle zdkona ¢. 190/2004, o dluhopisech, v platném a ucinném znéni
(dale jen ,,Emisni podminky*)
Tyto Emisni podminky vymezuji prava a povinnosti emitenta a vlastnika dluhopisu, jakoz i podrobné&jsi
informace o emisi niZze popsanych dluhopist (dale jen ,,Dluhopis“ nebo podle okolnosti ,,Dluhopisy*).

Dluhopisy jsou vydavany spole¢nosti Flathouse development a.s., IC: 109 98 110, se sidlem Revoluéni
1082/8, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném u M¢stského soudu v Praze,
oddil B, vlozka 26392 (dale jen ,,Emitent” nebo také ,,Spolecnost™).

Dluhopisy jsou vydavany za Géelem financovani developerskych projekttt v Ceské republice a jejich soft
naklady. (dale jen ,,Projekt®).

UPOZORNENI

K Dluhopisim nebyl vvhotoven prospekt. Nabidka Dluhopisi je proto mozZzna pouze pri dodrZeni
podminek obsazZenvch v ¢l. 1 na¥rizeni EU €. 2017/1129, o prospektu, kteryv ma bvt uverejnén pri verejné
nabidce nebo prijeti cennych papira k obchodovani na regulovaném trhu (,.narizeni o prospektu*).

Pouhé ptredani ¢i zvetejnéni Emisnich podminek nepiedstavuje nabidku DIuhopisti. Osoby, do jejichz drzeni
se Emisni podminky dostanou, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se vztahuji k nabidce Dluhopist.

1.  Nalezitosti Dluhopisu

Flathouse development a.s., IC 109 98 110, se sidlem Revoluéni 1082/8,
Emitent: Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u
Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 26392

Nazev Dluhopisu: Flathouse development 6,5/2026

Udaje identifikujici Rokem vydani 2021 (dva tisice dvacet jedna), pofadim emise 001 (jedna)
Dluhopis: a poradovym ¢islem dluhopisu od 1 (jedna) do 500 (pét set)

ISIN: CZ0003535601

Podoba Dluhopisu: Listinna podoba

Forma Dluhopisu: Na fad

Prevoditelnost neni omezena. Vlastnik DIuhopisu je povinen Emitentovi
oznamit zménu vlastnika. Vlastnické pravo k DIuhopisu se prevadi
. . . . : rubopisem a smlouvou k okamziku jeho ptedani. K tc¢innosti pirevodu
Prevoditelnost Dluhopisu: . oy . . . g N . .

Dluhopisu vici Emitentovi se vyZaduje pifedlozeni Dluhopisu s
nepietrzitou fadou rubopisti nebo jiny dikaz o tom, Ze pfislusna osoba je
vlastnikem DIluhopisu.

Nominalni hodnota 50 000,- K¢ (slovy padesat tisic korun ¢eskych)
jednoho kusu Dluhopisu:
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Maximalni celkova
nomindlni hodnota emise
Dluhopisii:

25 000 000,- K¢ (slovy dvacet pét milionti korun ¢eskych)

Vynos Dluhopisu:

Pevna urokova sazba ve vysi 6,5 % p.a. (Sest celych pét procent per annum)

Datum emise Dluhopisu:

01.11.2021 (dale jen ,,Den emise®)

Datum splatnosti
Dluhopisu:

31.10.2026

Predcasna splatnost:

Emitent je pti dodrzeni podminek stanovenych v €l. 2.13 opravnén splatit
Dluhopisy piedcasné.

Datum splatnosti vynosu:

Vynos je vyplacen ro¢né¢ minimalné po jednom roce od Data emise
Dluhopisu, a to vzdy za obdobi koncici dnem 31. fijna (dale jen ,,Vyplatni
obdobi®). Vynos je splatny vzdy do 15 (patnacti) kalendainich dnt po
uplynuti jednotlivého Vyplatniho obdobi. Prvni vyplata vynosu za obdobi
0od 01.11.2021 do 31.10.2022 bude splatna dne 15.11.2022. Pro vylouceni
pochybnosti, posledni vyplata vynosu bude splatna 15.11.2026, poptipadé
dnem ptedcasné splatnosti Dluhopisu.

Rozhodny den (datum ex-
Jistina a ex-kupon):

Rozhodny den je stanoven na paty kalendaini den pted terminem splatnosti
Dluhopist, resp. pied terminem piedcasné splatnosti podle ¢l. 2.13 nebo
pied koncem jednotlivého Vyplatniho obdobi vynosu Dluhopisi.

Platebni misto pro
splaceni castek
vyporaddani:

Emitent

2. DalSi naleZitosti Dluhopisu

2.1. Zpusob vypoctu vynosu Dluhopisu

2.1.1.

(vyjadiené desetinnym ¢islem) a prislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro

Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoliv obdobi kratsi jednoho
roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné arokové sazby

vypocet troku ,,30E/360°.

nejdiive vSak ode Dne emise. Dluhopis piestane byt Gro¢en dnem splatnosti (tj. dne

Dluhopis bude tro¢en ode dne fadné tihrady celého emisniho kurzu Dluhopisu upisovatelem,

31.10.2026) véetne, ptipadné dnem piedcasné splatnosti v¢etné.

2.2. M¢na plateb
2.2.1.

nahradila.

Emitent se zavazuje vyplacet tirokové vynosy a splatit nominalni hodnotu Dluhopist vylu¢né
v &eskych korunach, piipadné v jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by eskou korunu

2.3. Vyuziti finanénich prostfedkt z emise

2.4. Finanéni prostiedky zemise Dluhopistt vyuzije Emitent k financovani svych obchodnich aktivit;
zejména za Gcelem financovani developerskych projektti v Ceské republice a jejich soft naklady jimi

spojenymi.
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2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

Lhtta pro upisovani

2.5.1.

2.5.2.

2.5.3.

2.54.

2.5.5.

Lhita pro upisovani Dluhopisii zacina bézet 01.11.2021 a skonci v 16:30 hodin dne
31.10.2023.

Emitent je opravnén vydat Dluhopisy az do vyse piedpokladané celkové nominalni hodnoty
emise DIuhopist i po uplynuti lhiity pro upisovani.

Emitent je povinen zvefejnit rozhodnuti o urCeni dodate¢né lhity pro upisovani stejnym
zpusobem jako Emisni podminky.

Emitent neni opravnén vydat Dluhopisy v objemu vét$im, nez je predpokladanad celkova
jmenovita hodnota emise Dluhopist. Bude-li pfi upisu piekrocena predpokladana celkova
jmenovita hodnota emise Dluhopist, Emitent provede podle svého vyhradniho uvazeni
kraceni objednavek z doruCenych pokynit k Gpisu. Pfipadné pieplatky zuhrazené ceny
Dluhopisi, které vzniknou v disledku kraceni poctu upisovanych DIluhopist, budou bez
zbyte¢ného odkladu poukazany ve prospéch upisovateld.

Emitent je opravnén vydat Dluhopisy v objemu mensim, neZ je maximalni celkova nominalni
hodnota Dluhopisti, a to zejména, nikoli vSak vyluéné, v ptipadé, Ze by emise DIluhopisti
v maximalni celkové nominalni hodnoté znamenala poruseni povinnosti Emitenta v oblasti
vefejného nabizeni investi¢nich nastroji. To plati obdobné i o nabizeni jiz emitovanych
Dluhopisii.

Emisni kurz

2.6.1.

Emisni kurz vydanych Dluhopist ¢ini 100 % (sto procent) jejich nominalni hodnoty.

Zpusob a misto upisovani DIuhopisu

2.7.1.

2.7.2.

Dluhopisy jsou upisovany v sidle Emitenta v pracovni dny od 10:00 do 16:30 hodin. Po
dohod¢ mezi Emitentem a potencidlnim upisovatelem muiZze byt upsani Dluhopisu provedeno
1 mimo sidlo Emitenta a v jiné nez stanovené ¢asy.

Emitent uzavie s upisovateli Dluhopisti smlouvu o upsani a koupi Dluhopisi (dale jen
»Smlouva o upisu‘), jejimz pfedmétem bude zavazek Emitenta vydat a zavazek upisovatele
koupit Dluhopisy za podminek uvedenych ve Smlouvé o tpisu.

Zpusob a misto spldceni emisniho kurzu upsanych Dluhopisu

2.8.1.

2.8.2.

Splaceni emisniho kurzu upsanych Dluhopist probéhne pievodem na uréeny bankovni ucet
Emitenta, a to nejpozdéji do 10 (deseti) kalendainich dnti od data upisu. Nedojde-li k fadné a
v€asné tthrad¢ emisniho kurzu upsanych Dluhopist, je Emitent opravnén od Smlouvy o upisu
odstoupit.

Zapocteni pohledavky pro tcely splaceni emisniho kurzu Dluhopisu je piipustné pouze na
zaklad¢ pisemné dohody upisovatele s Emitentem.

Zpusob a lhuta pfedani Dluhopisu jednotlivym upisovatelim

2.9.1.

Nedohodnou-li se Emitent s upisovatelem jinak, Dluhopis bude upisovateli pfedan do 20
(dvaceti) kalendainich dni od data uhrady celého emisniho kurzu, a to v sidle Emitenta
v pracovni dny od 10:00 do 16:30 hodin.
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2.10.

2.12.

2.13.

2.9.2.

2.9.3.

Po dohodé mezi Emitentem a upisovatelem miuze byt pifedani Dluhopisu provedeno
prostfednictvim poskytovatele postovnich sluzeb, a to doporuc¢enou zasilkou, nebo kuryrni
sluzbou.

Pfi tpisu vice nez jednoho DIuhopisu mohou byt upsané DIuhopisy nahrazeny hromadnou
listinou.

Seznam vlastniki Dluhopisu

2.10.1.
2.10.2.
2.10.3.

2.10.4.

2.10.5.

Emitent vede seznam vlastniki Dluhopisi (dale jen ,,.Seznam vlastnikid Dluhopisi®).
Soucasti Seznamu vlastnikd Dluhopist je identifikace bankovniho u¢tu vlastnika Dluhopisu.

Kazdy vlastnik Dluhopisu je povinen bezodkladné, nejpozdéji do 3 (tfi) kalendainich dn,
pisemné oznamit Emitentovi kazdou zménu svych tdajt, jakoz i kazdou zménu identifikace
bankovniho G¢tu, na ktery maji byt provadény vSechny vyplaty spojené s Dluhopisy. Na tidaje
vedené v Seznamu vlastnikd Dluhopist se az do ozndmeni jejich zmény hledi jako

na spravné a aktudlni.

V piipad¢ existence pochybnosti 0 oznameni zmény bankovniho G¢tu je Emitent opravnén si
od vlastnika Dluhopist vyzadat toto oznameni opatfené jeho Ufedné ovéfenym podpisem.
Emitent je opravnén vic¢i danému vlastnikovi Dluhopis zadrzet vyplaty podle Emisnich
podminek do doby, kdy budou takové pochybnosti odstranény; po odstranéni pochybnosti
Emitent vlastnikovi Dluhopisii zadrzené vyplaty vyplati, a to bez zbyte¢ného odkladu. Po dobu
zadrzeni vyplat podle tohoto ¢lanku neni Emitent v prodleni vyplatami podle Emisnich

podminek vi¢i danému vlastnikovi DIuhopis.

Emitent je povinen provést zapis zmén do Seznamu vlastniki Dluhopist neprodlené poté, co
mu je takova zména prokazana.

. Zdanovani vynosu Dluhopist

2.11.1.

2.11.2.

Vynos Dluhopisi bude zdanovan ve smyslu platnych pravnich ptredpisi v dobé vyplaceni
vynosu.

Vlastnik Dluhopisu, ktery neni dafiovym rezidentem v Ceské republice, je povinen Emitentovi
piedat original nebo ufedné ovefenou kopii potvrzeni o danovém domicilu pro pfislusné
danové obdobi a v ptipad¢é pravnickych osob rovné€z original nebo Ufedné ovéfenou kopii
aktualniho vypisu z obchodniho rejstiiku vlastnika Dluhopisu ne starSiho nez dva mésice k
datu splatnosti jmenovité hodnoty DIuhopisu nebo vynosu z né¢ho.

Zpusob a misto splaceni Dluhopisu a vynosu z ného

2.12.1.

2.12.2.

Splaceni Dluhopisu nebo vynosu zného je Emitent povinen realizovat bezhotovostnim
ptrevodem piislusné castky na bankovni Uty vlastniki Dluhopisti evidované v Seznamu
vlastnikti Dluhopist.

Pokud piipadne datum splatnosti Dluhopisu nebo vynosu z ného na den, ktery neni v Ceské
republice pracovnim dnem, za termin splatnosti se povazuje nejblizsi nasledujici pracovni den.

Pred&asné splaceni Dluhopisu z rozhodnuti Emitenta

2.13.1.
2.13.2.

Emitent je opravnén splatit Dluhopisy pfedcasné.

Pii predCasném splaceni musi byt splaceny vSechny dosud nesplacené Dluhopisy a
nevyplaceny vynos, ktery k nesplacenym Dluhopisim piirostl do dne pfedcasného splaceni
vcetné.
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2.14.

2.15.

2.16.

2.17.

2.18.

2.19.

2.13.3. Prtipadné rozhodnuti o pfedCasném splaceni je Emitent povinen oznamit vlastnikiim Dluhopist
prostfednictvim e-mailovych adres vedenych v Seznamu vlastnikti Dluhopist, a to nejpozdé;ji
14 (¢trnact) kalendafnich dni pfed datem ptred¢asné splatnosti.

2.13.4. Ptedcasné splaceni je Emitent povinen realizovat bezhotovostnim pfevodem ¢astky podle ¢l.
2.13.2 na bankovni ucty vlastnikt Dluhopisti vedené v Seznamu vlastnik Dluhopist.

2.13.5. Timto ¢lankem 2.13 neni dotéeno pravo Emitenta odkupovat Dluhopisy od vlastnikt
Dluhopisii za smluvni cenu. Vlastni Dluhopisy nabyté Emitentem pied datem jejich splatnosti
nezanikaji, ledaze Emitent rozhodne jinak. Emitent je opravnén vlastni DIluhopisy dale
zcizovat.

Identifikace osob. které se podileji na zabezpeéeni vydani, splaceni a na vyplaceni vynosu

Dluhopist s uvedenim zpusobu jejich udasti

2.14.1.  Vydani Dluhopist, splaceni Dluhopisti a vyplaceni vynosu DIluhopist technicky zajistuje
Emitent.

Promléeni prav z Dluhopist

2.15.1.  Prava spojena s Dluhopisy se proml¢uji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt
uplatnéna poprvé.

Obchodovatelnost Dluhopisi

2.16.1. Dluhopisy nebudou pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirti Praha, a.s., ani jiném
regulovaném trhu ¢i mnohostranném obchodnim systému.

Rating Emitenta

2.17.1.  Ratingové ohodnoceni nebylo provedeno.

Pfistupnost Emisnich podminek a rozhodnd verze

2.18.1. Kazdy investor obdrzi Emisni podminky v elektronické formé ve formatu PDF na e-mailovou
adresu, (a) v pripad¢ primarniho tpisu, kterou uvedl ve Smlouvé o upisu; nebo (b) v piipadé
jiz upsanych dluhopist, ktera je vedena v Seznamu vlastnikti DIuhopisti.

2.18.2. Tyto Emisni podminky byly vyhotoveny v ¢eském jazyce. V ptipad€, ze dojde k prekladu
Emisnich podminek do jiného jazyka, bude rozhodujici ¢eska verze.

Zpusob uveiejiovani a zptristupfiovani dalSich informaci o Dluhopisech

2.19.1.  Veskeré informace o Dluhopisech budou vlastnikiim Dluhopist sdélovany prostfednictvim e-
mailovych adres vedenych v Seznamu vlastnikii Dluhopisi, pokud nestanovi tyto Emisni
podminky nebo zakon o dluhopisech jinou formu.

Prava a povinnosti Emitenta a vlastnika Dluhopisu

Prava spojend s Dluhopisy a jejich omezeni

3.1.1.  Emitent se zavazuje zachazet za stejnych podminek se vS§emi vlastniky Dluhopist stejné emise
stejné.

3.1.2. S Dluhopisy je spojeno pravo na vyplatu urokovych vynost, pravo na vyplatu jistiny, pravo
na ucast na schlizi vlastnikti Dluhopistl, pravo rozhodovat na schtizi vlastnikti Dluhopist a
dalsi prava popsana blize v Emisnich podminkach.

3.1.3. S Dluhopisy nejsou spojena zadna pfedkupni ani vyménna prava.
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3.14.
3.1.5.

Emitent vylu¢uje moznost odd€leni prava na vynos DIuhopisu od Dluhopisu.

Dluhopisy nejsou zajisténé.

3.2. Povinnosti Emitenta

3.2.1.

3.2.2.

Emitent se zavazuje pravidelné kazdych 6 mésicti informovat vlastniky Dluhopisti o déni ve
Spolecnosti.

Emitent v souladu s principem trzniho odstupu (pravidlo arm’s lenght) nesmi vstupovat do
transakci za hor§ich nez trznich podminek.

3.3. Vlastnik Dluhopisu

3.3.1.

Pro ucely Emisnich podminek je vlastnikem DIuhopisu osoba, ktera je vedena jako vlastnik
Dluhopisu v Seznamu vlastnikti Dluhopist.

3.4. Schize vlastnikt Dluhopisu

34.1.

3.4.2.

3.4.3.

3.44.

Pravidla pro konani schiize vlastnikd se fidi zakonem o dluhopisech. Oznameni o svolani
schiize vlastniki Dluhopisti zvefejni Emitent v zakonné lhité prostiednictvim e-mailovych
adres vedenych v Seznamu vlastniki DIuhopis.

Rozhodnym dnem pro Gcast na schiizi vlastniki Dluhopisu je 10. (desaty) kalendarni den pied
datem konani schiize vlastnikti DIuhopisd.

Vlastnik Dluhopisu se mize schize vlastniki Dluhopisi zucastnit bud’ osobné, nebo
prostfednictvim zastupce na zakladé pisemné plné moci v Ceském jazyce s ufedné ovérenym
podpisem. K tomu, aby mohl vlastnik Dluhopisu nebo jeho zastupce prava na schiizi vlastnikt
Dluhopisii vykonavat, musi statutarnimu organu Emitenta nebo jim povétené osobé prokazat
svoji totoznost, a pokud je vlastnikem DIuhopisu pravnicka osoba, musi jeji statutarni nebo
jiny opravnény zastupce predlozit také original nebo ufedné ovéfenou kopii vypisu z
obchodniho rejstiiku pravnické osoby ne star§iho 2 (dvou) mésict k datu konani schiize
vlastnikti Dluhopist.

Schiize vlastniki Dluhopisii se miize konat na dalku s vyuzitim elektronickych prostredkd,
zejména s pomoci zafizeni umoznujicich pfenos schiize zvukem nebo obrazem. O konani
schiize vlastnikti DIuhopisi timto zpsobem rozhodne Emitent a své rozhodnuti vlastnikiim
Dluhopisti sdéli v oznameni o svolani schiize vlastniki Dluhopist, ve kterém bude zaroven
uveden konkrétni zptisob konani schuize.

4.  Rizikové faktory

Emitent uvadi nize urcité rizikové faktory, které mohou ovlivnit schopnost Emitenta plnit jeho zavazky z
Dluhopist vuci investoram. Nasledujici popis neni odbornou analyzou ani investi¢nim doporuc¢enim. Jakékoli

rozhodnuti zajemct o koupi by mélo byt zalozeno na informacich obsazenych v Emisnich podminkach a na

vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopist.

4.1. Kreditni riziko Dluhopisu a Emitenta

4.1.1.

Investor do Dluhopisu je vystaven riziku zhorSeni kreditni kvality Dluhopisu v disledku
teoretického budouciho zhorSeni kreditni kvality Emitenta, jeho sniZzené schopnosti dostat
svym zavazkum, piipadné vyhlaseni upadku, insolvence nebo konkurzu Emitenta. Kazda
takova situace by vedla ke sniZzeni hodnoty DIuhopisu, pfipadné vyznamné ovlivnila vynos
Dluhopisu a navratnost investované castky.

4.2. Zména prava véetné danovych predpisu
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4.3.

4.4,

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

4.2.1. Emisni podminky se fidi ¢eskym pravnim fadem platnym ke dni vydani téchto Emisnich
podminek. Po datu vydani Dluhopisit muze dojit ke zméné pravnich predpist (véetné
danovych), které se vztahuji na prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist. Potencialni
investofi by si mé¢li byt védomi toho, ze ptipadné zmény danovych predpisi mohou zpisobit,
ze vysledny vynos DIuhopist miize byt nizsi, nez ptivodné predpokladali.

Schopnost Emitenta splatit Dluhopis

4.3.1.  Emitent neni zavazan kumulovat finanéni prostfedky na dobu, kdy bude Dluhopis splatny. Je
mozné, ze v okamziku splatnosti DIluhopisu nebude Emitent disponovat dostate¢nym
mnozstvim financnich prostfedki pro splaceni Dluhopisu a ten bude muset byt refinancovan
jinym dluhem.

Likvidita

4.4.1. Dluhopisy nebudou pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirti Praha, a.s., nebo jiném
regulovaném trhu. Likvidita Dluhopist na sekundarnim trhu miize byt velmi omezena nebo
zadna.

Regulace

4.5.1. Tyto Emisni podminky nejsou jakymkoli doporu¢enim, oznamenim ¢i jednanim, kterym se

rozumi vetfejna nabidka cennych papird. Tyto Emisni podminky nejsou tedy prospektem
cennych papirti, ktery by byl schvilen Ceskou narodni bankou nebo jinym regulétorem.
Emitent a emise dluhopisti nepodléhaji dohledu Ceské narodni banky. Investi¢ni aktivity
nékterych investord podléhaji pravnim predpisim a natizenim nebo spadaji pod kontrolu ¢i
regulaci nékterych organd. Kazdy potencidlni investor do Dluhopisit by se mél obratit na
nezavislého poradce, aby uréil, zda a do jaké miry jsou Dluhopisy ptipustnou investici z
hlediska charakteru investora a do jaké miry se na néj vztahuji omezeni.

Neplnéni zavazku protistran

4.6.1. Emitent je vystaven riziku neplnéni zavazkd ze strany tfeti osoby. Pfi investovani do
Dluhopistt mohou investofi pfijit o celou svou investici nebo jeji ¢ast.

Operaéni riziko

4.7.1.  Operacni riziko je riziko ztraty vzniklé z podvodu, neopravnénych ¢innosti, chyb, opomenuti,
neefektivnosti ¢i selhani systému. Vznika ve vztahu k vesSkerym aktivitam Emitenta a jde
o riziko, kterému celi veskeré podnikajici subjekty. Operacni riziko zahrnuje i pravni riziko.

Rizikové faktory vztahujici se k Ceské republice

4.8.1. Na vysledky podnikani a finanéni situaci Emitenta mohou mit nepfiznivy vliv faktory
politické, ekonomické, pravni a socialni. Jakakoli zména hospodarské, regulatorni ¢i jiné
politiky &eské vlady, jakoZ i celkovy hospodaisky vyvoj v Ceské republice, Evropské unii
nebo ve svété by mohl negativné ovlivnit finanéni situaci Emitenta.

Za Flathouse development a.s.

V Praze dne 01.11.2021
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